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Uusien asuinkerros- ja rivitalojen luovutuksessa liikutellaan
paljon dokumentteja, joilla on iso merkitys osakkaiden varallisuu-
delle ja oikeusturvalle. Puuttuvat asiakirjat voivat myohemmin
aiheuttaa taloyhtiolle ja osakkaalle monella tapaa ylimaaraista
tyota ja kustannuksia ja haitata jopa kiinteiston kunnossapitoa ja
asuntojen myyntia. Ongelmat voivat realisoitua vield kymmenien
vuosien kuluttua ja johtaa pahimmillaan kalliisiin oikeudenkayn-
teihin, kun asia taytyy jotenkin ratkaista.

Uudiskohteiden asiakirjapuutteet eivat kohdistu vain yhteen asiakir-
jatyyppiin, vaan puutteita on havaittu niin RS-asiakirjojen kuin viran-
omais- ja sopimusasiakirjojen seka suunnitelma-, laatu-, kaytto- ja
huoltoasiakirjojen luovuttamisessa.

Yksi syy uudiskohteiden heikkoon asiakirjahallintoon on asiakirjojen
luovutuksen vahainen saantely. Luovutustilanteessa asiakirjojen
lapikaynti ja luovutustapa ovat suurelta osin perustajaosakkaan valit-
tavissa. Lisaksi paperiin ja word-tiedostoihin perustuvat vanhentuneet
ja virhealttiit menetelmat kuten myos isannditsijan suuri rooli voivat
aiheuttaa monenlaista haittaa taloyhtiolle ja osakkaille.

Tama verkko-opas on suunnattu uudiskohteen osakkaille, jotta he
osaisivat valvoa paremmin oikeuksiaan taloyhtion asiakirjojen luo-
vuttamisessa ja hallinnoinnissa. Kun osakkaat saadaan aktiivisemmin
mukaan hallinnonluovutusprosessiin, heidan tietamyksensa kotita-
lostaan paranee.

Oppaassa kasitellaan perusmuotoisia taloyhtioita, joissa on pelkas-
taan asuinhuoneistoja. Liiketiloja sisaltavat taloyhtiot on rajattu pois
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Puuttuvat asiakirjat voi-
vat haitata jopa taloyhtion
kunnossapitoa ja asuntojen
myyntia.

kuten myos Hitas-, korjaus- ja lisaraken-
taminen, joissa on omat erityispiirteensa.

Oppaan sisalto perustuu paaosin Henryn
Lesellin oikeustieteen

! uudiskohteiden asiakirjapuut-
teista ja asiakirjojen luovutusprosessin
kehittamisesta. Aloitteen vahan tutki-

havahduttu siihen, miten valtava maara dokumentteja uudiskohteen
hallinnonluovutuksessa siirtyy osakkaiden hoitoon ja kuinka huonosti
niita hallinnoidaan.

Lesellilla on usean vuoden kokemus taloyhtion hallitustyoskentelysta,
josta osa puheenjohtajana. Suosittelemme myo6s hanen gradunsa
lukemista kaikille hallituksen puheenjohtajille ja muille kiinteistonpi-
dosta kiinnostuneille.

Erityiskiitokset kuuluvat Suomen Kiinteistoliiton digitoimikunnan ja-
senille Peter Bebekille Kiinteistoliitto Uudeltamaalta ja Antti Tiihoselle
Paijat-Hameesta, jotka alkuaan nostivat aiheen esille ja laativat myos
oppaan liitteina olevat tarkistuslistat luovutettavista asiakirjoista.

Hanna Koskela
Toiminnanjohtaja, Kiinteistoliitto Paijat-Hame

IHenry Lesellin oikeustieteen pro gradu -tutkielma "Uudiskoh-
teen hallinnonluovutuksen asiakirjojen luovuttamisen puuttei-
den vaikutukset ja prosessin kehittdminen” Iytyy Itd-Suomen
yliopiston julkaisuarkiston erepo.uef-fi lisdksi Kiinteistoliitto
Pdijat-Hameen verkkosivuilta paijat-hame.kiinteistoliitto.fi.
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Vastuu uudiskohteen asiakirjojen luovutuksesta on perustajaura-
koitsijalla ja rakennusaikaisella hallituksella, joka koostuu yleen-
sa rakennusliikkeen toimihenkiloista. Asunnonostajista valitun
uuden hallituksen tulisi varmistaa, etta kaikki tarvittavat asiakir-
jat ovat olemassa ja ne myos luovutetaan eteenpadin seka jarjestaa
niille asianmukainen arkistointi.

Prosessissa haastavinta osakkaille on asiakirjojen suuri maara seka
luovutukseen osallistuvien tahojen suuri joukko ja heidan vaihtele-
va osaamisensa ja erilaiset intressinsa. Osakkaiden on vaikea tunnis-
taa ja ymmartaa kaikkia asiakirjoja, jotka hallinnonluovutuksessa
tulisi saada. Mikaan ei myoskaan velvoita perustajaosakasta kdymaan
luovutettavia asiakirjoja lapi ostajien kanssa, vaikka he saattaisivat sita
toivoa ja siita suuresti hyotya.

Kehitettavaa on myos vanhentuneissa luovutusmenetelmissa, jois-
sa paperisten ja digitaalisten dokumenttien sekoituksesta laaditaan
word-tiedostoon asiakirjaluettelo, jonka osapuolet allekirjoittavat.

Usein osa asiakirjoista on luovutettu isannditsijalle jo ennen vas-
taanottokatselmusta. Asiakirjojen luovuttaminen useassa erassa
kasvattaa kuitenkin riskia siihen, etta osakkaat eivat saa tietoa kaikista
luovutetuista dokumenteista.

Iso haaste asiakirjojen luovutuksessa on audit trailin eli aukottoman

kirjausketjun sailyvyys, jota useat asiakirjojen luovutusluettelot eivat
ainakaan helpota. Audit trailin avulla osakkaat voivat varmistua, etta
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kaikki tarvittavat asiakirjat ja niiden ajantaisimmat versiot on saatu.
Useimmiten se on osakas, joka karsii, kun audit trail katkeaa. Sen
vuoksi asiakirjojen tulisi sailyttaa audit trail eheana jokaisessa luovu-
tusprosessin vaiheessa.

Ongelmallista on myos hallinnonluo-
vutuksen keskittyminen isannoitsi-
jaan. Se, etta perustajaosakas ja taman

valitsema ja maaraysvallan alla toimiva , ’
isannoitsija jarjestavat keskenaan asiakir-
jaluovutuksen kuntoon, on ristiriidassa
sen kanssa, etta taloyhtion hallitus on
isannoitsijan ylapuolella ja ohjaa seka
valvoo isannaitsijan toimintaa.

Osakkaiden on vaikea

tunnistaa kaikkia
dokumentteja, jotka
hallinnonluovutuksessa
pitaisi saada.

Hallinnonluovutus asiakirjaluovutuksi-
neen tehdaan usein vasta 3-4 kuukauden
kuluttua siita, kun asukkaat ovat muut-
taneet taloon. Ajoitus luo osakkaille
huomattavia rajoituksia asiakirjojen
tarkasteluun, koska yksityisyyden suojan piiriin kuuluvia asumisai-
kaisia tietoja alkaa kertya heti asukkaiden sisdéanmuutosta. Siten
asumisaikana luovutettavien asiakirjojen tarkastelu jaa kaytannossa
isannoitsijalle ja asukashallitukselle.




Rakennusaikaisella hallituksella on velvollisuus kutsua koolle
hallinnonluovutuskokous, kun viranomaiset ovat hyvaksyneet ra-
kennuksen kayttoonotettavaksi. Hallinnonluovutuskokous, joka
on luonteeltaan ylimaarainen yhtiokokous, pidetaan usein noin
3-4 kuukauden kuluttua kayttoonotosta.

Kokouskutsut on lahetettava aikaisintaan kaksi kuukautta ja
viimeistaan neljatoista paivaa ennen kokousta. Hallinnonluovu-
tuskokouksessa rakennus ja asunto-osakeyhtio siirtyvat pe-
rustajaurakoitsijalta osakkaille ja sinne kutsutaan kaikki osak-
keenomistajat riippumatta siita, onko heilla viela paatosvaltaa

taloyhtiossa.

Asukashallituksella on
oikeus kaikkiin asiakir-
joihin ja kirjapitoaineis-
toihin taloyhtion pe-
rustamisesta lahtien.

Asuntokauppalain mukaan

tilinpaatos,
selvitys taloussuunnitelman
toteutumisesta, tilintarkastajien
lausunnot, tiedot rakennustyon
teknisesta toteutumisesta, asu-
kashallituksen valinta ja tilintar-
kastajien valinta jaljella olevaksi
toimikaudeksi.

E “(0 b“{

Kokouksessa ostajien valitsemalla rakennustyon tarkkailijalla on
oikeus kertoa rakentamista koskevista havainnoistaan ja ostajilla
puolestaan oikeus esittaa kysymyksia perustajaosakkaalle.

Kokouksen esityslistalla on yleensa myos esitys rakennusaikaisen
hallituksen vastuuvapauden myontamisesta. Vastuuvapautta ei
osakkaiden oikeusturvan takia tule kuitenkaan myontaa hallin-
nonluovutuskokouksessa, koska ostajat eivat ole viela ehtineet
perehtya kunnolla taloyhtioon ja rakennukseen.

Kokouksessa rakennuttajan tai rakennusaikaisen hallituksen on
luovutettava asukashallitukselle
, avaimet ja paasykoodit. Uusi asukashallitus on
kaikki taloyhtion nimissa tehdyt asiakirjat ja kirjanpi-
toaineiston taloyhtion perustamisesta lahtien.

Kun hallinnonluovutuskokous jarjestetaan asukkaiden sisaan-
muuton jalkeen, isannoitsijalle on jo usein luovutettu asiakirjoja
ja avaimia kuittausta vastaan. Kaikki kuitatut asiakirjaluettelot
lisataan liitteina kokouspoytakirjaan.
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kuuluu usein rakennusaikaiseen hallitukseen.
Velvollisuus luovuttaa kaikki taloyhtiota koskevat asiakirjat asukashal-
litukselle tai isannaitsijalle.

vastaa kokouksessa ostajien kysymyksiin
javarmistaa yhdessa perustajaosakkaan kanssa, etta kaikki taloyhtion
asiakirjat luovutetaan asukashallitukselle tai isannoitsijalle.

Ostajalla on velvollisuus tutustua kaikkiin
ostohetkella saatavilla oleviin taloyhtion asiakirjoihin. Ostajalla on
oikeus esittaa kokouksessa kysymyksia perustajaosakkaalle ja isan-
noitsijalle.

valitaan kokouksessa vaaleilla osakkeen-
omistajien keskuudesta. Vastaanottaa kokouksessa luovutettavat
taloyhtion asiakirjat.

on perustajaosakkaan edustaja, joka toimii
kohteen rakennusaikaisena isannditsijana uuden isannoitsijan nimit-
tamiseen saakka. Voi kuulua my0s rakennusaikaiseen hallitukseen.

Perustajaosakkan valitsema isannotsija ottaa kohteen
haltuun 1-2 kuukautta ennen avainten luovuttamista. Kuittaa taloyh-
tiolle luovutettavat asiakirjat, avaimet ja huoltokirjan ja vastaa ko-
kouksessa ostajien kysymyksiin.

i

Ostajien rakennusvaiheessa itselleen valit-
sema edunvalvoja. Oikeus saada perustajaosakkaalta kaikki materi-
aali rakennustyon seuraamiseksi. Puheoikeus kokouksessa rakennus-
tyon teknisesta toteutumisesta.

Perustajaosakkaan rakennushankkeelle valitsema
tilintakastaja. Kokouksessa kaydaan lapi tilintarkastajan lausunnot ja
huomatukset. Oikeus osallistua kokoukseen.

keskittyy ostajien
etujen valvontaan rakentamisvaiheessa. Tilintarkastajan valinta on
vapaaehtoista. Oikeus osallistua kokoukseen.

Rakentamishanketta koskevat turva-asia-
kirjat annetaan sailytettavaksi luottolaitokselle tai aluehallintoviran-
omaiselle. RS-pankin edustajalla on oikeus osallistua kokoukseen.

Muut asiantuntijat Perustajaosakkaan tarpeelliseksi katsomat asian-
tuntijat kuten tydmaan edustaja ja ulkopuolinen valvoja, jotka vastaa-
vat ostajien kysymyksiin rakennustyon teknisesta toteutumisesta.

2Tdssa kuluttajalla tarkoitetaan luonnollista henkildd, joka
hankkii asuinhuoneiston muuta kuin elinkeinotoimintaa

varten.

olobiolos
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Osakkaiden ja taloyhtion etujen valvomisen kannalta on tarkeaa,

etta osakkaat uskaltautuvat hallinnonluovutuskokouksessa aset-
tua ehdolle eri tehtaviin, kuten poytakirjantarkastajiksi, seka esittaa
huomioitaan virheista ja epaselvista asioista. Kyselyoikeuden tehokas
kayttaminen kokouksessa edellyttaa kuitenkin osakkailta syvallista
tutustumista taloyhtion asiakirjoihin.

Osakkaan oikeusturvan takia on tarkea huomioida erot

ostajana ja asukkaana. Kuluttajalla on ostajana
oikeus ja velvollisuus tutustua RS- eli turva-asiakirjoihin® ja muuhun
saamaansa myyntimateriaaliin.

Ennen asukkaiden sisaanmuuttoa taloyhtion asiakirjoissa ei ole viela
juurikaan tietosuojan alaisia henkilo- ja muita tietoja, jotka rajoittavat
niihin tutustumista. Sen vuoksi rakentamisvaiheessa asunto-osak-
keen ostajalla on laajempi tiedonsaantioikeus kuin asumisaikaisella
taloyhtion osakkaalla.

E “(0 b“{

Asunto-osakkeen ostajalla on

rakentamisvaiheessa laajem-
pi tiedonsaantioikeus kuin
asumisaikaisella taloyhtion
osakkaalla.

Asumisaikaisen taloyhtion toiminta alkaa ostajien ja muiden asukkai-
den sisaanmuutosta. Koska hallinnonluovutus jarjestetaan usein 3-4
kuukautta asukkaiden sisaanmuuton jalkeen, suurin osa osakkaista
on hallinnonluovutuksessa asumisaikaisen osakkaan asemassa.

Kun asumisaikaiset tiedot rajoittavat osakkaiden tutustumista asiakir-
joihin, luovutettavien asiakirjojen tarkastelu jaa suurelta osin isannait-
sijalle ja asukashallitukselle. Naiden kannattaa hallinnonluovutuksen
jalkeen kayda asiakirjaluettelo viela yhdessa lapi ja kertoa havainnois-
taan osakkaille ennen kun rakennusaikaiselle hallitukselle lahdetaan
myontamaan vastuuvapautta.

3RS-asiakirjat ovat ostajan turvaksi asuntokauppalaissa sadda-
dettyjd taloyhtiotd ja rakentamishanketta koskevia asiakirjoja,
joita sdilytetddn rahoituslaitoksessa tai Aluehallintovirastossa
(AVI). Ostaja voi rakentamisen aikana tutustua turva-asiakir-
joihin pankissa ja AVI:ssa.
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Isannoitsijan suuri rooli

Taloyhtiolle luovutettavat asiakirjat vastaanottaa paaasiassa perus-
tajaosakkaan kilpailuttama ja valitsema isannaitsija. Ilman osakkai-
den ohjausta ja valvontaa isannditsijan toiminnan puolueettomuus
voidaan kuitenkin hyvan hallinnon nimissa kyseenalaistaa. Osak-
keenostajathan eivat ole voineet vaikuttaa isannaitsijan valintaan ja
tehtavanantoon.

Toinen kysymys on se, avustaako isannoitsija asukashallitusta asiakirjaluettelon
tarkistamisessa kiinteaan kuukausihintaan vai kuuluuko tyo erillisveloitettaviin
tehtaviin. Olisi perusteltua, etta silloin kun asiakirjojen luovutuksessa suuntau-
dutaan voimakkaasti isannditsijaan, siihen liittyvat velvoitteet sisaltyisivat myos
perustajaosakkaan solmimaan isannointisopimukseen.

Jotta ostajat voisivat aidosti luottaa isannaditsijan ajavan heidan etuaan, yhteis-
tyon pitaisi alkaa jo rakentamisvaiheessa. Jos ostajat voisivat vaikuttaa isan-
noitsijan valintaan ja isannointisopimuksen sisaltoon jo rakentamisvaiheessa,
asukashallituksen ei tarvitsisi lahtea heti vaihtamaan isannéitsijaa eika syntyisi
riskia asiakirjojen katoamisesta, kun niita siirretaan isannoitsijalta toiselle.




Osakkeenostajien valitsemalla rakennustyon tarkkailijalla ja tilintar-
kastajalla on keskeinen rooli ostajien etujen valvomisessa. Molempien
valintaan ostajilla on oikeus, muttei velvollisuutta. Jattaessaan valit-
sematta rakennustyon tarkkailijan ostajat kuitenkin luopuvat tarkeim-
masta keinostaan saada objektiivista tietoa rakentamisen laadusta ja
tyon etenemisesta.

Tarkkailijalla on oikeus saada perustajaosakkaalta kaikki materiaali
rakennustyon seuraamiseksi. Tilintarkastaja tutkii taloyhtion asiakir-
joja ja niiden sisaltamia tietoja kuten poikkeamien asianmukaisuutta,
tietojen ajantasaisuutta seka tietojen vastaavuutta yhtiojarjestykseen
ja kaupparekisterin tietoihin.

Rakennustyon tarkkailija ja tilintarkastaja valitaan ostajien kokoukses-
sa, kun neljasosa asunnoista on myyty. Tarkkailijan velvoitteet loppu-
vat hallinnonluovutuskokoukseen ja tilintarkastajan toimikausi kestaa
sen tilikauden loppuun, jolloin rakentamisvaihe loppuu.

Tarkkailijan rooli ostajien edunvalvojana voisi olla nykyista suurempi
taloyhtion asiakirjojen luovutuksessa. Tarkkailija voisi toimia asiakir-
jojen luovutuksessa osakkaiden asiantuntijana ja osallistua asiakirja-

T

Jattaessaan valitsematta . .
luettelon tarkistamiseen

isannaoitsijan ja asu-
kashallituksen kanssa.
Rakennuksen tuntevasta
tarkkailijsta on paljon
hyotya myos silloin, kun
asukashallitus vaihtaa
isannaitsijaa.

rakennustyon tarkkailijan
ostajat luopuvat mahdolli-
suudestaan valvoa perusta-
jaosakkaan toimintaa.

Tarkkailijaa valittaessa voidaan sopia, etta han jatkaa toimintaansa
hallinnonluvoutuskokouksen jalkeen asiakirjojen tarkistamiseen tai
tarvittaessa jopa uuden isannaitsijan valintaan saakka, jolloin hanen
tiedonsaantiaan taloyhtion asiakirjoista ei tarvitse rajoittaa.

Osakkaiden valitseman rakennustyon tarkkailijan ja tilintarkastajan
palkkioista vastaa taloyhtio, jonka menoihin ne voidaan lisata ilman
osakkeenostajien erillista suostumusta. Asiantuntijapalkkiot tulevat
vastikeperusteisesti kaikkien osakkaiden maksettavaksi. Kulujen kas-
vusta huolestuneen osakkeenostajan kannattaa arvioida asiantunti-
joiden kayttoa myos suhteessa osakkeen ja kiinteiston arvoon, jolloin
se saa oikeat mittasuhteet.
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On melko tavallista, etta asiakirjoja luovutetaan taloyhtiolle useammassa erassa.
Asiakirjoja ja avaimia on saatettu luovuttaa isannditsijalle kuittausta vastaan jo ennen
vastaanottokatselmusta. Loput luovutettavista asiakirjoista on kayty lapi hallinnon-
luovutuskokouksessa, mutta ei aiemmin isannoitsijalle luovutettuja asiakirjoja.

Kun asiakirjoja luovutetaan useassa erassa, osakkaat

eivat valttamatta saa tietoa kaikista luovutetuista
dokumenteista. Lisaksi useat luovutusluettelot voivat
aiheuttaa epasevyytta samalla, kun virheiden ja asia-
kirjojen kadottamisen mahdollisuus kasvaa.

Suositeltavaa on luovuttaa kaikki taloyhtion asiakir-
jat asukashallitukselle kerralla hallinnonluovutusko-
kouksessa. Se on selkeinta ja helpointa myos perus-

Asiakirjojen luovuttaminen
useassa erassa lisaa virhei-
den mahdollisuutta. tajaosakkaalle,

i ) i i



Nykymaailmassa kaikki taloyhtion asiakirjat pitaisi jo pystya luovutta-
maan digitaalisesti koneluettavassa muodossa. Siihen on kaytettavis-
sa useita kuten virtuaalinen datahuone (virtual
data room, VDR) seka erilaiset projektipankit ja pilvipalvelut.

Hallinnonluovutuksessa on tarkea kayttaa palvelua, josta jaa kaikille
osapuolille naytoksi kelpaava loki- tai muu vastaava raportti asiakirjoi-
hin tehdyista muutoksista ja niita koskevista tiedusteluista. Se poistaa
monia mahdollisia riidan aiheita verrattuna wordin ja excelin kayttoon
asiakirjalistauksessa.

Asiakirjojen aukoton kirjausketju (audit trail) onnistuu ainakin virtuaa-
lisessa datahuoneessa, jota kaytetaan luottamuksellisen tiedon hallin-
nointiin, jakamiseen ja sailyttamiseen. Verkkopohjaisena palveluna se
ei edellyta kayttajiltaan erillista ohjelmistoa.

Datahuoneessa sahkoiset asiakirjat ovat kaikkien etukateen tutustut-
tavissa helposti ja omaan tahtiin ennen hallinnonluovutuskokousta.
Siella myos yksittainen osakas voi itse vertailla tarkistuslistan avulla,
l6ytyvatko kaikki tarvittavat asiakirjat®. Asiakirjojen ennakkotarkastus
my0s nopeuttaa hallinnonluovutusta.

i

Esimerkki digitaalisesta asiakirjaluovutuksesta VDR:ssa:

1. Perustajaosakas ottaa kayttoon datahuoneen, lataa sinne
kaikki asiakirjat ja kutsuu osakkaat palveluun tutustumaan
asiakirjoihin.

2. Osakkaat voivat tarkastella asiakirjoja datahuoneessa
sovitun ajan, jonka kuluessa perustajaosakas voi viela korjata
asiakirjapuutteita.

3. Hallinnonluovutuskokouksessa asiakirjat luovutetaan talo-
yhtiolle tulostamalla ja allekirjoittamalla raportti seka tallenta-
malla koko datahuoneen sisalto.

Datahuoneen kaytto palvelee pelkastaan hallinnonluovutusta
eika toimia taloyhtion pysyvana arkistona. Palvelua tarvitsee
pitaa ylla 1-3 kuukautta.

“Hallinnonluovutuskokouksen pitdminen ennen asukkaiden
sisddnmuuttoa parantaa osakkaiden tiedonsaantimah-
dollisuuksia luovutettavista asiakirjoista.
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Asiakirjalistaukset
eivat ole tyhjentavia

Taydellisen tarkistuslistan tekeminen asukashallitukselle luovutettavista asiakir-
joista on mahdotonta johtuen muun muassa rakennusten ja taloyhtididen erois-
ta ja rakennusalan kehttymisesta. Niin kauan kuin lainsaadannosta puuttuvat
maaraykset perustajaosakkaan

« yksiselitteisesta asiakirjojen luovutusvelvollisuudesta,

« luovutettavien asiakirjojen lapikaymisesta ostajien kanssa ja

« asiakirjojen digitaalisesta luovuttamisesta asukashallitukselle
ohjeistaviin asiakirjalistauksiin pitaa pyrkia, kuten on tehty taman oppaan liit-
teissa.

Asiakirjojen tarkistamisessa taytyy erottaa puuttuvat asiakirjat asiakirjojen
tietosisaltojen puutteista, joiden tarkistaminen on kokonaisuudessan ylivoimai-
nen tehtava hallinnonluovutuksen yhteydessa. Asiakirjojen sisallolliset puutteet
voivat liittya esimerkiksi sopimuksiin, joissa ei ole huomioitu muuttuvia tilanteita
kuten sopimuksesta irtautumista.




Uudiskohteiden asiakirjapuutteita ja asiakirjojen luovutusprosessin kehittamista
gradussaan tutkinut Henry Lesell luonnehtii nykyista hallinnonluovutuskonsep-
tia sekasotkuksi, joka on rakennettu hyvin hajanaisen ja puutteellisen lainsaa-
dannon varaan. Lainsaadannosta ei loydy edes termia hallinnonluovutuskokous,
vaikka sita kaytetaan aivan yleisesti arkielamassa hallinnonluovutuksesta puhut-
taessa.

Lesell nakee asiakirjaluovutuksessa useita kehi-

tettavia asioita taloyhtion toiminnan ja ostajan
oikeusturvan kannalta. Lainsaadanto jattaa nyt

, ’ esimerkiksi perustajaosakkaalle paljon tulkinnan-
varaa monessa asiassa.

Jotta luovutusprosessi pysyisi mahdollisimman
kevyena ja helppona, parhaaseen lopputulokseen

Lainsaadanto jattaa paljon
tulkinnanvaraa perustaja- paastaan hanen mielestaan tietyilld lainsaadan-
osakkaalle. nollisillda muutoksilla, joita voidaan tiydent&a alan
itse- ja yhteissaantelyn keinoilla. Itse- ja yhteisaan-
telysta kiinteistoalalla on jo pitkat perinteet.

oonboss 5 [ ooodoooBoodons
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1. Perustajaosakkaalle yksiselitteinen velvollisuus luovuttaa kaik-
ki taloyhtota koskevat asiakirjat asukashallitukselle digitaalisesti
koneluettavassa muodossa seka velvollisuus kayda asiakirjat lapi
asukashallituksen kanssa.

2. Luovutettavien asiakirjojen kymmenen vuoden sailytysvelvol-
lisuus perustajaosakkaalle.

3. Isannditsijalle velvollisuus ottaa luovutettavat asiakirjat vas-
taan asukashallituksen puolesta ja avustaa sita asiakirjojen
tarkistamisessa.

4, Osakkeenostajille oikeus vaikuttaa isannoitsijan valintaan ja
osallistua isannointisopimuksen laadintaan jo rakentamisvai-
heessa yhdessa perustajaosakkaan ja rakennusaikaisen hallituk-
sen kanssa.

5. Lisataan vapaaehtoisesti valittavan rakennustyon tarkkailijan
ja tilintarkastajan velvollisuuksiin luovutettavien asiakirjojen
tarkastaminen.

i

6. Lisataan lainsaadantoon riippumaton asiantuntija, jonka teh-
tava on tarkastaa ja antaa lausunto luovutettavista asiakirjoista.

7. Rakennusvalvontaviranomaisen suorittama tarkastus luovu-
tettaville asiakirjoille. Rakennusluvan myontaneella viranomai-
sella on paras asiantuntemus siita, mita asiakirjoja luovutettavis-
ta pitaisi loytya.

8. Lisataan lainsaadantoon termi hallinnonluovutuskokous. Hal-
linnonluovusta koskeva lainsaadanto voitaisiin muodostaa sen
alle omaksi asiakokonaisuudekseen.

9. Perustajaosakkaan vahingonkorvausvelvollisuuden rinnalle
uhkasakko seka sakko- ja vankeusrangaistus laiminlyonnista tai
huolimattomuudesta asiakirjojen luovuttamisessa.

10. Digitaalisten tyokalujen kaytto asiakirjojen luovutuksessa.
Olennaista on kayttaa sellaista ohjelmistoa tai palvelua, josta
osapuolille jaa naytoksi kelpaava loki- tai muu vastaava raportti
asiakirjoihin tehdyista muutoksista ja tiedusteluista.
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Liite 1: Esimerkki eraan asunto-osakeyhtion dokumenteista. Luovutusaineisto.

Liite 1

HALLINNOLLISET ASIAKIRJAT (RS-ASIAKIRJAT) HALLINNON LUOVUTUKSEN YHTEYDESSA

LUPA JA TONTTIASIAKIRJAT

Tontinvuokraussopimus

Tontin kauppakirja ja lainhuutotodistus
Kiinteistorekisteriote, rasitustodistus

Rasitesopimukset

Pysakdinti-, yhteiskerhotila tms. sopimukset

Vastaanottotarkastuspoytakirja

Yhtion perustaminen ja hallinto

Perustamissopimus Loytyy
Perustamiskokouspoytakirja

Kaupparekisteri Loytyy
Yhtidjarjestys Léytyy
Hallituksen kokouksen poytakirjat Loytyy
Varsinaisen yhtiokokouksen paytakirjat Loytyy
Yiimaaraisen yhtiokokouksen poytakirjat Léytyy
Osakkeenostajien poytakirjat Loytyy

Talousasiat

RS-Taloussuunnitelma Loytyy
RS-sopimus pankin kanssa Loytyy
Hinnasto Loytyy
Kauppakirjan ja taloussuunnitelman liite Loytyy
Luovutustasekopio Loytyy
Velkakirja Léytyy
Yhtidlaina _
Erityispanttaussitoumus Loytyy
Energiatodistus Loytyy
Hitas-asunnon ostositoumus

SOPIMUKSET

Rakennuttamissopimus Loytyy
Kaapelitv:n liittymissopimus Loytyy
Laajakaistaliittyman sopimus Loytyy
Sahkosopimus Loytyy
Lamposopimus Loytyy
Veden liittymissopimus Loytyy

VIRANOMAIS- JA SOPIMUSASIAKIRJAT, HALLINNON LUOVUTUKSEN YHTEYDESSA

Allekirjoitetut urakkasopimussarjat

Luovutetaan Laloudellisen loppuselvityksen pitamisen jal-
keen

Rakennuslupa

| Rakennuslupa muutoksineen

Loytyy

Liittymissopimukset

| Liittymissopimukset

Katselmus- ja tarkastuspoytakirjat

Rak.tarkastajan loppukatselmuspéytakirja sisatiloista

Rak.tarkastajan loppukatselmuspoytékirja ulkotiloista

Sahkotarkastajan loppukatselmuspoytakirja + varmennus +

kdyttodnottotarkastuspoytakirja

Kvv-tarkastustodistus Loytyy
Hissitarkastajan loppukatselmuspoytakirja Loytyy
VSS tarkastuspoytakirjat Loytyy
Palotarkastus Loytyy
Rakennusautomatiikan roimintakoepoytakirja Liytyy
Leikkivalineiden turvatarkastuspoytakirja Loytyy
Rajakatselmus Loytyy
Kaukoldammaén tarkastustodistukset Loytyy

SUUNNITELMA-ASIAKIRJAT, HALLINNON LUOVUTUKSEN YHTEYDESSA

Arkkitehtipiirustukset
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Hyviksytyt paapiirustukset

Paivitetyt piirustukset sahkdisesti erillisen luovutusohjeen
mukaisesti

Rakennepiirustukset

A & B-talo
ldytyy

Hyvaksytyt rakennepiirustukset

Hyvaksytyt elementtipiirustukset
Luovutusasiakirjat sahkoisesti erillisen luovutusohjeen mu-
kaisesti

LVIA-luovut lakirjat (LVIA-aineisto)

LVIA-Luovutusasiakirjat erillisen listauksen mukaan

Luovutusasiakirjat sahkoisesti erillisen luovutusohjeen mu-

kaisesti

Sahkin luovutusasiakirjat (S-aineisto)

Luovutusasiakirjat erillisen listauksen mukaan

Leytyy

Luovutusasiakirjat sahkdisesti erillisen luovutusohjeen mu-

kaisesti

Palokatkosuunnitelmat

Palokatkosuunnitelma

Loytyy

Piirustukset sihkaisesti erillisen luovutusohjeen mukaisesti

Hissiplirustukset

Hyvaksytyt hissipiirustukset

Loytyy

Plirustukset sahkaisesti erillisen luovutusohjeen mukaisesti

Paivitetyt tyopiirustukset

| Paivitetyt tydpiirustukset

LAATUASIAKIRJAT

Tyémaan tarkastusasiakirja

} Tydmaan tarkastusasiakirja kuittauksin ja liitteineen
Laatusuunnitelmat

Tydmaan laatusuunnitelma liitteineen

Loytyy

Laytyy

Kosteudenhallintasuunnitelma

Loytyy

Puhtaudenhallintasuunnitelma

Tarkastukset, mittaukset ja kokeet

Liytyy
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Viherrakennusmaa-analyysi Loytyy
Louhinnan tarinamittaukset Loytyy
Naapurirakennusten katselmukset Loytyy
Betonikoetulos, betonitehdas Loytyy
Betonin pakkasenkestavyyskoetulokset Laytyy
Aanieristysten mittaustodistukset Loytyy
Lampékuvausraportti Loytyy
lImatiiveyden mittausraportti Loytyy
Vesierityksen koepalat Laytyy
Ominaissahkdrehotaulukko (SFP) Loytyy
Viemdrien videokuvausraportli ja kuvaus (sahkoisessa muo-

dossa)

Pumppaamon kayttdonotloraportt Loytyy

Tydmaapaivakirja

‘ Valvojan kopio tydmaapaivaikirjasta

Rakennusmateriaalikansio

| Kansio kdytetyistd materiaaleista Loytyy

Takuutodistukset (Urakkasopimuksesta urakoitsijan erillistakuut)

Vesikaltojen vedenpitavyys ja materiaalit, urakoitsijan myon-
tama takuu 10 vuotta

Sisdpuoliset vesieristystyot

Ulkopuoliset vesieristystyot, urakoitsijan myontama takuu

10 vuotta

Julkisivupinnoitteet

Julkisivuverhoukset

Eristyslasit

Julkisivun elastiset saumaukset

Kaukolammén siirrinlaitteet

Ulkopuoliset putkiclementit

Putkien ripustukset alapohjasta

Hissien takuu

Talopesulan koneiden takuu




Muut vaaditut takuut

Turvallisuus ja ympdristoasiat

Koosteraportti TR-mittausten tuloksista seka ilmoitetuista Loytyy
poikkeamista
Tieto tydmaan jatemaarista lajeittain Loytyy
Raportti tehdyista tydhygieenisista mittauksista

Poytikirjat
Allekirjoitetut tydmaakokouspoytdkirjat
Suunnitelmapalaverimuistiot Loytyy
Mallikatselmuspoytakirjat Loytyy
Paalutustoiden jalkitarkastuspoytakirja Loytyy
Rajaytystdiden jalkitarkastuspoytakirja Laytyy
Pohjavahvistustoiden jalkitarkastuspoytakirja Loytyy
Vastaanottopdytakirja
Takuutarkastuspoytakirja

HUOLTO JA KAYTTO AVAINTENLUOVUTUSTILAISUUDEN YHTEYDESSA

Huoltokirja

Huoltokirja kiinteistdyhtion/rakennuttajan ohjeiden mukaan | Léytyy

Isd@nnoitsijan kuit-

taus vastaanotosta

25.1.2021

Helsinki




Liite2: Esimerkki taloyhtion kansiorakenteesta.

05 Hankkeet ja projektit )
| 2022 Naapurin kuulemninen
Liite 2 | 2022 Reklamaatio
| 2022 Takuutarkastus
TALOYHTION KANSIORAKENNE | 2023 Latausinfran rakentaminen
| 2023 Aurinkoséhki hankesuunnit-
Ylataso 1. alataso 2. alataso | telu
01 Hallituksen kokouskutsut ja poytakirjat 2023 Aurinkosahkiselvitys
2020 06 Kuntoarvio ja tutkimukset
2021 | 01 Kuntoarvio
2022 | 02 Tutkimukset
2023 07 Osakkaiden muutostyot _
02 Talous | A-talo
01 Verot f_B—taLo
02 Pankkisopimukset | C-talo
03 Lainat | D-talo
04 Kiinnitykset 08 Tekniset asiakirjat
05 Kuluselvityslomake | 01 Rakennuslupa
06 Lainhuuto | 02 Piirustukset ja suunnitelmat
07 Benchmarking | 03 Muut tekniset asiakirjat
08 Kustannussaastotoimenpiteet 09 Huoltoraportit
09 Analyysit | 01 Kiinteistohualto
10Tilintarkastus | 02 Talotekniset
03 Sopimukset | 03 Hissit
01 Isannointi 10 Turvallisuus
02 Jate 01 Palo- ja turvallisuustarkastukset
03 Kiinteisténhoito | 02 Turvallisuuskartoitukset
04 Laajakaista ja kaapeli-tv 03 Vartioinnin raportit
05 Lampoenergia | 04 Avainasiat
06 Siivous 11 Viestintdsuunnitelmat
07 Sahké | Kriisiviestintisuunnitelma
08 Talotekniikkahuolto | Viestintasuunnitelma
09 Vakuutukset 12 Asukaskyselyt
10 Tonttia koskevat sopimukset lo1 Kyselyt
11 Rasitesopimus | 02 vastausraportit
12 Vuokrasopimukset 13 Jarjestelméat
13 Vartiointi |
14 Yhteisjarjestely 14 Kaupparekisteriote
15 Avainhallinta | Vanhat
16 Pakettiautomaatti 15 Luovutusmateriaali )
17 Soft Avenue IT | 1 Hallintoaineisto
18 Varauskalenteri 2 Tyomaakokouspoytakirjat
19 Vesi | 3 Vastaanotto
04 Vahinkoasiat 15 Oppaat hallitukselle )
01 Vahingot | 01 Energiansaastoopas
02 Rikosilmoitukset 16 Isanndinnin eettiset ohjeet






